TOA AN NHAN DAN CAP CAO CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TAI THANH PHO HO CHI MINH Poc 1ap — Tw do — Hanh phic

Ban an sd: 636/2023/HC-PT

Ngay 01 thang 8 nam 2023.

V/v Khéi kién quyét dinh hanh chinh
trong linh vic quan 1y dat dai.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN CAP CAO TAI THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phan Hoi dong xét xir phiic thim gdm cé:

Tham phan — Chii toa phién toa: Ong Vii Ngoc Huynh

Céc Tham phan: Ong Pham Tri Tuan

Ba Hb Thi Thanh Thay

- Thw ky phién toa: Ong Pham Phu Cuong - Thu ky Toa 4n nhan dan cép
cao tai Thanh phé H5 Chi Minh.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan cip cao tai Thanh phé Ho6 Chi Minh
tham gia phién tda: Ong D3 Thanh Pat - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 27 thang 7 va ngay 01 thang 8 nam 2023, tai tru s Toa an
nhan dan cip cao tai Thanh phd H6 Chi Minh xét xir phuc tham cong khai vy an
hanh chinh thy 1y s 406/2023/TLPT-HC ngay 16 thang 6 nam 2023 vé viéc
“Khoi kién quyét dinh hanh chinh trong linh vuc quéan 1y dat dai”.

Do Ban 4n hanh chinh so thdm sé 45/2023/HC-ST ngay 08 thang 5 nim
2023 cua Toa an nhan dan tinh Ba Ria — Viing Tau bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xt phuc tham s 1671/2023/QDPT-HC
ngay 30 thang 6 nam 2023, gitra cac duong su:

- Ngwoi khéi kién: Ba Pham Thi Kim T, sinh nam 1983 (c6 mat).

Dia chi: S6 442/31A Binh G, phuong Nguyén An N, thanh phd V, tinh Ba
Ria — Viing Tau.

- Nguwoi bi kién: Vian Phong dang ky dat dai tinh Ba Ria — Viing Tau.

Pia chi: S6 123 Bach b, phuong Phude T, thanh phé B, tinh Ba Ria —
Viing Tau.

Nguwoi dai dién theo phdp Iudt: Ong Tran Ngoc Cam T1 — chire vu: Giam



dbc (xin vang mat).

Nguwoi bdao vé quyén va loi ich hop phdp ciia ngwoi bi kién: Ba Huynh Thi
Hué T2 — Chuyén vién Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai thanh phé Ba Ria
(c6 mat)

- Nguwoi khang c4o: Nguoi bi kién 1a Van Phong dang ky dat dai tinh Ba
Ria — Viing Tau.

NOI DUNG VU AN:
Ngwoi khéi kién ba Pham Thi Kim T trinh bay:

Dién tich 93.155,4 m* dit nudi tréng thuy san thudc thira s6 12 t& ban d6 sd
29 toa lac tai phuong Kim Dinh, thanh phé Ba Ria do UBND thanh phé) Ba Ria
cap gidy chimg nhan quyén st dung dat s6 AG103645 cho 6ng Tran Binh Nghi
ngay 13/12/2006. Bén ngay 03/10/2014 ong Nghi chuyén nhuong cho ong
Nguyén Vin Hoa. Sau d6 Cong ty c6 phan Coastal Living Land tring dau gia
quyén st dung dat va dugc Van phong ding ky dat dai tinh — S¢ Tai nguyén va
Moi trudong tinh Ba Ria - Viing Tau (goi tat 1a Van phong Pang ky dat dai tinh
Ba Ria — Viing Tau) x4c nhan ngay 16/01/2019. Pén ngay 26/5/2020, Cong ty
cb phan Coastal Living Land chuyén nhuong thira dat s6 12 to ban d6 s6 29 cho
ba T theo hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 ching thuc ctua Vin
phong cong chimg Nguyén Thi Kim Thity ngay 26/05/2020.

Dién tich 62.968,2 m* dit nudi trong thuy san thudc thira s6 15 t& ban d6 sd
29 toa lac tai phuong Kim Dinh, thanh phé Ba Ria do UBND thanh phé Ba Ria
cap gidy chimg nhan quyén st dung dat s6 BA297296 cho 6ng Nguyén Vin
Trinh ngay 21/01/2010. Sau d6 Cong ty cb phan Coastal Living Land trang du
gia quyén st dung dat va dugc Vian phong ding ky dat dai tinh Ba Ria Viing
Tau x4c nhan ngay 16/01/2019. Bén ngay 26/5/2020 Cong ty c6 phan Coastal
Living Land chuyén nhugng thira dat sé 15 t& ban do s6 29 cho ba T theo hop
ddéng chuyén nhuong quyén st dung dat c6 ching thyc ctia Vin phong cong
chimg Nguyén Thi Kim Thuy ngay 26/05/2020.

Pén thang 5/2020, ba T ndp hod so nhan chuyén nhuong 2 thira dat trén vao
Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai thanh phd Ba Rja dé hoan tat thu tuc nhan
chuyén nhuong theo quy dinh.

Ngay 05/6/2020, Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai thanh phd Ba Ria
da giai quyét xong thu tuc chuyén nhuong va xac nhén tai trang bd sung cia
gidy ching nhin quyén st dung dat. Tuy nhién dién tich dugc nhan chuyén
nhuong mdi thira chi 12 60.000 m2, dién tich con lai dugc xac dinh 1a ngoai han
murc phai chuyén sang thué dat (thtra 15 con lai 2.968.2 mz; thira 12 con
33.155,4 m?). Theo théng tin dia chinh va théng bao thué ciia Chi cyc thué thanh



phé Ba Ria thi ba T da thuc hién nghia vu nop thué thu nhdp ca nhan va 1€ phi
trude ba day du ddi v6i ca dién tich 93.155,4 m? va 62.968,2 m’.

Ngay 17/5/2021 S¢ Tai nguyén & Moi truong tinh Ba Ria — Viing Tau cé
Vin ban s6 2812/STNMT-VPBK giri Tong cuc quéan 1y dat dai — Bo Tai nguyén
& MBbi truong vé viée xin ¥ kién hudng din ddi v6i han mic dat nong nghiép
khi cong nhan quyén st dung dat va khi nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat
trong cdy hang nam, nudi trong thily san.

Ngay 15/7/2021 Tong cuc quan 1y dat dai — Bo Tai nguyén & Mdi truong
c6 Vian ban sd 1496/TCQLDD-CSPC giri S¢ Tai nguyén & Moi truong tinh Ba
Ria — Viing Tau vé viéc huéng dan ap dung quy dinh vé han mc st dung dat
nong nghiép.

Sau khi nghién ctru Van ban s6 1496/TCQLPD-CSPC ngay 15/7/2021 cua
Tong cuc quan ly dat dai — Bo Tai nguyén & Mbi truong, ba T nhan thiy truong
hop str dung dit ciia minh thudc truong hop 7, du diéu kién dé cong nhan toan
bo dién tich nhan chuyén nhuong quyén str dung dat thudc thira 12, 15 to ban d6
s6 29 phuong Kim Dinh, thanh phé Ba Ria. Do d6 ba T da ndp lai 2 bd hd so
nhan chuyén nhuong 2 thira dat trén vao Van phong dang ky dat tinh Ba Ria —
Viing Tau dé hoan tit thti tuc nhan chuyén nhuong theo nhu huéng dan cia
Téng cuc quan ly dat dai — BO Tai nguyén & MOoi trudng tai Vin ban sb
1496/TCQLDBD-CSPC ngay 15/7/2021.

Tuy nhién dén ngay 20/4/2022, ba T nhan duoc 2 Vin ban s6 648/VPPK-
PKCG va 649/VPPK-PKCG cta Vin phong ding ky dat dai tinh Ba Rja —
Viing Tau vé viéc khong thuc hién giai quyét hd so chuyén nhuong quyén s
dung dat doi véi thira dat sb 12, 15, to ban dd sb 29, 1y do thira dat duoc cap
giéy vuot qua han mirc quy dinh ctua Luat dat dai.

Viéc ba T nhan chuyén nhuong quyén str dung 2 thira dt néu trén 1a ngay
tinh hop phép, 2 thira dat da duoc cip gidy chung nhan dung quy dinh, hop dong
chuyén nhuong c6 cong ching chimg thuc, hién khong tranh chap. Trude do 2
thira dat nay ciing dd chuyén nhuong cho nguoi khac, ¢ xac nhan cua Vin
phong ding ky dit dai, sau d6 Cong ty cb phan Coastal Living Land tring du
gia quyén str dung dat va duoc Vin phong dang ky dat dai tinh Ba Ria - Viing
Tau xac nhan ngay 16/01/2019. Nhung nay ba T nhan chuyén nhuong tiép theo
tir Cong ty c6 phan Coastal Living Land thi khong duoc giai quyét toan bo dién
tich thira dt dd dugc cip gidy chimg nhan, 1y do thira dat trude day da cp gidy
vuot han murec.

Nhan thiy trong cting mot hé théng phép lut dat dai, nhung viée giai quyét
ctia Vin phong dang ky dét dai tinh Ba Ria - Viing Tau 1a bat nhat, lic dugc lac
khéng, 1y do khong 16 rang (2 1an chuyén nhuong trude thi dugc giai quyét, dén



khi ba T nhan chuyén nhugng thi khong duoc giai quyét), khong cong nhan toan
bo dién tich thira dit ba T nhan chuyén nhuong la vi pham phép luat vé dat dai,
khong thuc hién theo huéng dan cua Tong cuc quan 1y dat dai — Bo Tai nguyén
& Mbi truong tai Vian ban sé 1496/TCQLPD-CSPC ngay 15/7/2021.

Tir nhitng vién dan va ching clr néu trén, nhan thay viéc Vin phong diang
ky dat dai tinh Ba Ria - Viing Tau ban hanh 2 Vin ban s6 648/VPDK-DKCG va
649/VPPK-DKCG vé viéc khong thuc hién giai quyét 2 hd so chuyén nhuong
quyén str dung dat d6i véi thira dat s6 12, 15, to ban d6 sd 29 cho ba T 14 tréi
quy dinh phap luat vé dat dai, lam anh hudng dén quyén loi hop phap ctia ba T
nén ba T khoi kién yéu cau Toa an giai quyét nhitng ndi dung sau:

- Huy Vin ban s6 648/VPPK-DKCG ngay 20/4/2022 ctia Van Phong dang
ky dat dai tinh Ba Rja — Viing Tau va Hay Vin ban s6 649/VPPK-DKCG ngay
20/4/2022 ctia Van Phong ding ky dat dai tinh Ba Ria — Viing Tau.

- Budc Vin phong dang ky dat dai tinh Ba Ria — Viing Tau thuc hién viéc
giai quyét hd so chuyén nhuong quyén sir dung dat ctia ba Pham Thi Kim T ddi
v6i dién tich dat 33.155,4 m® dat nudi trdng thuy san tai phuong Kim Dinh,
thanh phd Ba Ria thudc thira dat sé 12, to ban d6 s6 29 theo quy dinh ctia phap
luat va theo huéng dan cta Tong cuc quan 1y dat dai — Bo Tai nguyén va Mbi
treong tai van ban sd 1496/TCQLPD-CSPC ngay 15/7/2021.

- Budc Vian phong dang ky dét dai tinh Ba Ria — Viing Tau thyc hién viéc
giai quyét hd so chuyén nhuong quyén sir dung dat cuia ba Pham Thi Kim T déi
v6i 2.968,2 m® dit nudi trong thuy san tai phuong Kim Dinh, thanh phd Ba Ria
thudc thira dat s6 15, to ban d6 sb 29 theo quy dinh cta phap luit va theo hudng
dan ctia Tong cuc quan 1y dat dai — B Tai nguyén va Moi trudng tai vin ban sb
1496/ TCQLDBD-CSPC ngay 15/7/2021.

Nguwoi bi kién Vin phong ding ky dat dai tinh Ba Ria — Viing Tau
trinh bay:

- Pbi voi viée cap gidy 1an dau va hd so chuyén nhuong thira dat thé hién
trén gidy chimg nhan quyén sir dung dat s6 AG 103645 do UBND thi x4 Ba Ria
cap ngay 13/12/2006:

Ngay 13/12/2006, 6ng Tran Binh Nghi duoc UBND thi x4 Ba Ria cap gidy
ching nhan quyén sir dung dit sd AG 103645 véi dién tich 93.155,4 m? loai dat
nudi trong thuy san. Nam 2014, 6ng Tran Binh Nghi chuyén nhuong cho 6ng
Nguyén Vin Hoa duoc Vian phong ding ky quyén st dung dat thanh phd Ba Ria
xac nhan ngay 03/10/2014. Sau d6, ong Hoa di thé chép tai ngan hang Thuong
mai ¢6 phan Cong Thuong Viét Nam. Do khong c6 kha ning trd no nén ngan
hang Thuong mai c6 phan Cong Thuong Viét Nam phat mai va Cong ty c6 phan
Coastal Living Land trung du gia khu dét trén. Dén nam 2020, Cong ty cd phan



Coastal Living Land 1ap hop dong chuyén nhuong khu dat trén cho ba Pham Thi
Kim T theo hop déng chuyén nhuong sé 17 dugc Van phong coéng ching
Nguyén Thi Kim Thdy cong chimg ngay 26/05/2020.

Ngay 27/05/2020, ba Pham Thi Kim T ndp hd so chuyén nhuong tai Bo
phan tiép nhan va tra hd so thuoéc UBND thanh phé Ba Ria. Sau khi tham tra hd
so Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai thanh Ba Ria ding ky bién dong gidy
chtng nhan quyén st dung dat s6 AG 103645 véi noi dung chuyén nhuong cho
ba Pham Thi Kim T véi dién tich 60.000 m® dat nong nghiép trong han mutc.
Dién tich con lai 33.155,4 m® dat nong nghiép (ngoai han mirc phai chuyén sang
thué dat theo quy dinh). Pén ngay 05/6/2020, ba Pham Thi Kim T duoc S¢ Tai
nguyén va Moi truong tinh Ba Ria — Viing Tau cap gidy ching nhin s6 CV
356569 voi dién tich 60.000 m® dat nudi trong thuy san, thira dat sé 12 to ban do
29 tai phuong Kim Dinh, thanh phé Ba Ria.

Sau d6, ba Pham Thi Kim T tiép tuc ndp hd so chuyén nhuong (ddi véi
phan dién tich 33.155,4 m® vuot han mirc) tai Trung tdm phuc vu hanh chinh
cong cua tinh Ba Ria — Viing Tau. Qua tham tra hd so cin cir theo cac quy dinh
phap luat, Vian phong dang ky dat dai nhan thiy truong hop nay khong du diéu
kién giai quyét nén da tra hd so theo vian ban sé 648/VPPK-PKCG ngay
20/4/2022.

- Pbi v6i hd so nhan chuyén nhuong thira 15/62.968,2 m* t& ban db s6 29:

C)ng Tran Vin Hi¢p stir dung thira 15, 24, 23 v61 dign tich 62968,2 m? to
ban dd s6 29 phuong Kim Dinh dugec UBND thi x3 Ba Ria cip Gidy chimg nhan
quyén sir dung dat sb AK 266997 ngay 04/6/2007 c6 60.000 m? trong han miic,
2968,2 m” vuot han mirc. Ngudn gdc: Dat khai pha duoc nha nudc cong nhin
quyén st dung dat nhu giao dat khong thu tién sir dung dat.

Nam 2010, 6ng Hi¢p chuyén nhuong toan bg di¢n tich néu trén cho ong
Nguyén Vin Trinh dugc UBND thi x3 Ba Ria cap Gidy ching nhan sé6 BA
297296 ngay 21/01/2010. Tiur ngay 25/01/2010 dén ngay 20/01/2015, 6ng
Nguyén Vin Trinh Gy quyén toan b dién tich cho ba Pinh Thi Kim Yén dugc
quyén thé chap bing QSDD sé BA 297296 cho Cong ty TNHH Thuong Mai
Tan Hoa va Chi nhanh Ngéan hang Nong nghi¢p va PTNT KCN Tan Thanh va
d3 x6a ndi dung dang ky thé chip dugc Vin phong Ping ky quyén st dung dat
thi xa Ba Ria (nay 1a Chi nhanh Vin phong Ding ky dat dai thanh phd Ba Ria)
x4c nhan tai trang 4 va trang bd sung ctia Gidy chimg nhan.

Ngay 20/01/2015, éng Nguyén Van Trinh thé chap bing quyén st dung dat
s6 BA 297296 tai Ngan hang Thuong mai C6 phan Cong Thuong Viét Nam -
Chi nhanh khu c6ng nghiép Bién Hoa, thanh phd Bién Hoa, tinh Pong Nai. Dén
nam 2019, tai san trén dugc dau gia dé dam bao khoan vay; Cong ty C6 phan



Coastal Living Land (Gidy chimg nhan dang ky doanh nghiép Cong ty C6 phan
mi s6 doanh nghiép: 0314662195 do S& Ké hoach va Pau tu TP. H6 Chi Minh
cap ngay 31/10/2018; dia chi try sé chinh: s 37 Nguyén Co Thach, phuong An
Loi Pong, quan 2, TP HO Chi Minh) tring d4u gia quyén sir dung dat néu trén
va dugc Vian phong Piang ky dat dai tinh Ba Ria - Viing Tau xac nhan ngay
16/01/2019 tai trang 04 ctia Gidy ching nhan sé BA 297296 ngay 21/01/2010.

Ngay 26/05/2020, Cong ty C6 phan Coastal Living Land chuyén nhuong
toan bo dién tich 62968,2 m? (c6 2968,2 m? ngoai han mirc) cho ba Pham Thi
Kim T theo Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat s6 00018, quyén sb 01
TP/CC- SCC/HPGD dugc Vin phong cong chimg Nguyén Thi Kim Thiy cong
ching ngay 26/05/2020. Nhu vdy, Gidy chung nhan s6 AK 266997 ngay
04/6/2007 duoc cip dbi thanh Gidy chimg nhan s6 BA 297296 ngay 21/01/2010
déu ghi nhéan cu thé dién tich trong han muc la 60.000 m? va ngoai han mirc
2.968,2 m?. Theo nhitng quy dinh di vién din néu trén thi dién tich dit ngoai
han muc phai chuyén sang thué dat.

Sau d6, ba Pham Thi Kim T tiép tuc ndp hd so chuyén nhuong (ddi véi
phﬁn dién tich 2.968.2 m? vuot han muc) tai Trung tam phuc vu hanh chinh cong
ctia tinh Ba Ria — Viing Tau. Qua tham tra hd so cin ct theo cac quy dinh phap
luat, Van phong dang ky dat dai nhan thay truong hop nay khong du diéu kién
giai quyét nén d tra ho so theo vin ban s6 649/VPPK-DKCG ngay 20/4/2022.

- V& ¥ kién co so phap 1y cta vu viéc:

Tai diéu 70 Luat dat dai 2003 quy dinh: “Han mitc giao ddt trong cdy hang
nam, dat nudi trong thiy san, dat lam muoi cho méi hé gia dinh, c¢d nhan khéng
qud ba héc ta doi véi méi logi dar" va Diéu 97 ctua Nghi dinh sé 181/2004/ND-
CP ngay 29/10/2004 ctia Chinh phu vé thi hanh luat dat dai nam 2003 quy dinh:
“Hé gia dinh, cd nhan dang sir dung dat néng nghiép do tw khai hoang ma dat
dé phit hop véi quy hoach sir dung dat da dwoe xét duyét, khéng cé tranh chdp,
st dung ddt cé hiéu qud thi dwoc Nha nuée cong nhdn quyén sir dung ddt doi
Véi dién tich ddt trong han mirc giao ddt néng nghiép quy dinh tai cdc khoan 1,
2, 3 va 4 biéu 70 cua Ludt Dt dai; truong hop vuot han murc thi dwoc tinh thém
han muc quy dinh tai khoan 5 Piéu 70 cua Ludt Dat dai va khodan 4 Piéu 69 ciia
Nghi dinh nay; néu vweot han mirc da tinh thém thi phdi chuyén sang thué dat doi
véi dién tich vicot han mire. Tat ca cde truong hop néu tai khoan nay dwoc cép
gidy chitng nhdn quyén sir dung dat "

Theo nodi dung trén thi truong hop ho gia dinh dang st dung dat nong
nghiép do tu khai hoang ma dat d6 phu hop véi quy hoach st dung dat da duoc
xét duyét, khong co tranh chép, sir dung dat hiéu qua thi duoc nha nudc cong
nhan quyén sir dung dat déi voi dién tich trong han murc (theo d6 dat nudi trong



thuy san 1a 03ha), truong hop vuot han muc thi duogc tinh thém 1 lan han muc
nita (d6i v6i dat nudi trong thuy san thém 03ha); néu vuot han mirc da tinh thém
thi phai chuyén sang thué dat d6i véi dién tich vurot han miic.

Theo diéu 210 Luat dat dai 2013 quy dinh: “H¢ gia dinh cd nhdn dang sir
dung dién tich ddt néng nghiép dwoc giao viegt han mike triede ngdy Ludt ndy co
hiéu lire thi hanh thi phdi chuyén sang thué theo quy dinh cia Ludt nay”.

Do vay, truong hop ctia 6ng Tran Binh Nghi dugc UBND thi xd Ba Ria cép
gidy chimg nhan quyén sir dung dat sé AG 103645 véi dién tich 93.155,4m? loai
d4at nuoi trong thuy san thi ¢6 60.000 m? trong han muc céng nhan quyén st
dung dat va 33.155,4 m? vuot han mirc cong nhan quyén su dung dat. Riéng 6ng
Tran Vin Hiép st dung thira 15, 24, 23 véi dién tich 62968,2 m? to ban do s6 29
phuong Kim Dinh duoc UBND thi x4 Ba Ria cap Gidy ching nhan quyén sur
dung dét sb AK 266997 ngay 04/6/2007 c6 60.000 m*trong han murc, 2968,2 m?
vugt han mirc. Déi chiéu v6i quy dinh cia Luat dat dai thi phan dién tich trong
han mutc dugc cong nhan thi duge thyc hién cac quyén cua nguoi st dung dat
dugc quy dinh tai diéu 166 va 167 Luat dat dai 2013 (trong d6 c6 quyén duoc
chuyén nhuong), ddi voi phan vuot han muc phai lién hé UBND thanh phé Ba
Ria dé lam tha tuc thué dét theo quy dinh (sau khi duoc cho thué duogc thuc hién
cac quyén theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 179 Luat dat dai 2013).

Theo huéng dan cta cua Tong cuc quan 1y dat dai — Bo Tai nguyén va Moi
truong tai van ban sé 1496/TCQLPD-CSPC 1a chua phu hop véi quy dinh cia
Luat dat dai nim 2003 va 2013. Do viy, viéc Vin phong ding ky dat dai ap
dung cac quy dinh ctia phap luat dat dai tra hd so theo Vian ban sé 648/VPDK-
PKCG va s6 649/VPDK-DKCG ngay 20/4/2022 1 dang quy dinh.

Tai Ban an hanh chinh so thim s6 45/2023/HC-ST ngay 08 thang 5
nim 2023, Tod 4n nhan dan tinh Ba Ria — Viing Tau quyét dinh:

Ap dung: Khoan 2 Piéu 173, diém b khoan 2 Piéu 193 Ludt To tung hanh
chinh; Piéu 168, 188, 129, 130 Ludt dat dai nam 2013, Piéu 32 Nghi quyét sé
326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 ciia Uy ban thuong vu Quéc hii.

Tuyén xu:

1. Pinh chi xét xir doi voi yéu cau khéi kién cia ba Pham Thi Kim T vé
viéc: Hiy Vin ban sé 649/VPPK-DKCG ngay 20-4-2022 ciia Vin phong ding
ky ddt dai tinh — S6 Tai nguyén va Méi truong tinh Ba Ria — Viing Tau va yéu
cau budc Vin phong dang ky dat dai tinh — S6 Tai nguyén va Moi treong tinh
Ba Ria — Viing Tau thuc hién viéc gidi quyét hé so chuyén nhirong quyén sir
dung dat cia ba Pham Thi Kim T déi véi dién tich dat 2.968,2 m? dat nudi tr&ng
thity san, thudc thira dat so 15, to ban do so 29 tai phwong Kim Dinh, thanh phé
Ba Ria theo quy dinh cua phap luat.



2. Chd'p nhan yéu cau khéi kién ciia ba Pham Thi Kim T;

- Hiy Vin ban sé 648/VPDK-PKCG ngay 20-4-2022 ciia Vin phong ding
ky dat dai tinh — So Tdi nguyén va Méi truong tinh Ba Ria — Viing Tau vé viéc
chwa gidi quyét hé so chuyén nhwong quyén sir dung dat tai phwong Kim Dinh,
thanh phé Ba Ria.

- Buéc Vin phong dang ky dat dai tinh — S¢ Tai nguyén va Méi trieong tinh
Ba Ria — Viing Tau thwe hién viéc gidi quyét ho so chuyén nhwong quyén sie
dung dat ciia ba Pham Thi Kim T doi véi dién tich dat 33.155,4m? dat nudi tréng
thity san, thuéc thira dat so 12, to ban do so 29 tai phwong Kim Dinh, thanh pho
Ba Ria theo quy dinh cua phdp ludt.

Ngoai ra, Toa 4n cap so thim con quyét dinh vé an phi va quyén khang céo
cua cac duong su theo quy dinh ctua phap luat.

Ngay 19/5/2023, Vin phong ding ky dét dai tinh Ba Ria — Viing Tau c6
don khang c4o toan bo ban an so tham.

Tai phién toa phic thim:

Ba Huynh Thi Hué T2 trinh bay: Trong 02 thira dat sé 12 va sb 15 cling
to ban d6 sd 29 toa lac tai phuong Kim Dinh, thanh phé Ba Ria ma ba T nhan
chuyén nhuong tir Cong ty cd phan Coastal Living Land thi mdi thira chi c6
60.000 m’ trong han murc cong nhan quyén sir dung dét, phan con lai vuot han
mic cong nhan quyén st dung dat. Theo quy dinh tai Piéu 210 Luat dat dai
2013, phan vuot han mirc ba T phai lién hé UBND thanh phd Ba Rja dé 1am thu
tuc thué dat. Do do, dé nghi HO1 déng xét X1 stra 4n so thim, béac yéu cau khéi
kién cia ba T.

Ba Pham Thi Kim T trinh bay: Viéc ba T nhan chuyén nhuong quyén st
dung 2 thira dit néu trén 1a ngay tinh hop phép, 2 thira dat di duoc cap gidy
chting nhan ding quy dinh, hop dong chuyén nhuong cé cong ching chimg
thuc, hién khong tranh chp. Trudc d6 2 thira dat nay ciing da chuyén nhuong
cho nguoi khéac, ¢6 xac nhin cia Vin phong ding ky dat dai, sau d6 Cong ty cd
phan Coastal Living Land tring ddu gia quyén st dung dat va duoc Vin phong
dang ky dat dai tinh Ba Ria - Viing Tau xac nhan ngay 16/01/2019. Nhung nay
ba T nhan chuyén nhuong tiép theo tir Cong ty c6 phan Coastal Living Land thi
khong duoc giai quyét toan bo dién tich thira dat dd duoc cip gidy chimg nhan,
Iy do thira dat trudc day da cap gidy vuot han muc 1a khong phu hop. Do d6, dé
nghi Hoi dong xét xir bac khang céo cua ngudi bi kién, giit nguyén ban an so
tham.

Quan diém cia dai dién Vién kiém sat nhan din cip cao tai Thanh
pho Ho6 Chi Minh:



- Viéc chap hanh phap luat: Hoi dong xét xir va nhimg ngudi tham gia t6
tung tudn thu dung quy dinh ctia Luat T tung hanh chinh.

- V& ndi dung: Toa 4n cap so thim xir chdp nhan yéu cau khai kién cta ba
T 14 ¢6 cdn ctr, dung quy dinh phap luat. Tai phién toa phuc tham, nguoi bi kién
khang cao nhung khong cung cip duoc chimg ctr nao khac chimg minh cho yéu
cau khang c4o nén khong c6 co s& chap nhan. Do d6, dé nghi Hoi dong xét xir
bac khang co ctia nguoi bi kién va giit nguyén ban an so tham.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cu vao cdc tai li¢u, chung ctr c6 trong ho so vu an da duoc kiém tra
tai phién toa, két qua tranh tung tai phién toa, y kién cua Kiém sat vién. Hoi
dong xét xtr phtic tham xét thay:

[1] V& td tung:

[1.1] Pon khang cdo, nghia vu dong tam Ung an phi, duong su da thuc
hién dung theo quy dinh cua phap luét.

[1.2] V& thoi hiéu khoi kién: Toa an cap so thdm xac dinh don khoi kién
cua nguoi khoi kién con trong thoi hiéu khoi kién 1a dung quy dinh cua phap
luat.

[1.3] Tai phién toa phtic thim, nguoi bi kién ving mit nhung da c6 vin
ban xin xét x{r vang mat. Can cit Diéu 225 Luat t6 tung hanh chinh, Toa an tién
hanh xét xtr Véng mat nguoi bi kién.

[1.4] Tai phién toa so thim, ba Pham Thi Kim T rat mot phan yéu cau
khoi kién dbi voi dén Vin ban sd sd 649/VPPK — PKCG ngay 20-4-2022 va
yéu cau budc Vin phong dang ky dat dai tinh Ba Rja — Viing Tau thuc hién viéc
giai quyét hd so chuyén nhuong quyén sir dung dat ciia ba Pham Thi Kim T déi
v6i 2968,2 m? dat nudi trong thuy san tai phuong Kim Dinh, thanh phd Ba Ria
thudc thira dat s6 15, to ban d6 sb 29 theo quy dinh cta phap luit va theo hudng
dan ctia Tong cuc quan 1y dat dai — Bo Tai nguyén va Moi trudng tai van ban sb
1496/TCQLDD-CSPC ngay 15/7/2021. Viéc rt yéu cau cua duong su 13 tu
nguyén, phi hop v6i quy dinh phéap luat, nén Toa an cip so tham dinh chi giai
quyét ddi v6i phan yéu cau khoi kién ba T da rat néu trén 1a phu hop.

[2] V& noi dung:

[2.1] Ngay 27/05/2020, ba Pham Thi Kim T ndp hd so chuyén nhuong
quyén st dung dat duoc ky gitra Cong ty cd phan Coastal Living Land va ba
Pham Thi Kim T dbi v6i dién tich 93.155,4 m* thugc thira 12, t& ban d6 s6 29,
toa lac tai phuong Kim Dinh, thanh phd Ba Rija c6 dugc Vin phong Cong ching
Nguyén Thi Kim Thuy chimg thuc ngay 26-5-2020 tai Bo phan tiép nhan va tra
hd so thuoc UBND thanh phd Ba Ria.



Ngay 05/6/2020, ba T dugc Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai thanh
phé Ba Ria diang ky bién dong trén gidy chimg nhan quyén st dung dat sb AG
103645 véi ndi dung chuyén nhuong cho ba Pham Thi Kim T véi dién tich
60.000m? dat néng nghiép (trong han muc), dién tich con lai 33.155,4m? dat
ndéng nghiép (ngoai han muc phai chuyén sang thué dat theo quy dinh).

[2.2] Ba T khong dong ¥ voi viéc Chi nhanh Vian phong Pang ky dat dai
thanh phé Ba Ria ding ky bién dong tai noi dung: “Dién tich dat con lai
33.155,4 m* ddt néng nghiép (ngodi han mirc phdi chuyén sang thué dat theo
quy dinh)” trén gidy chimg nhan quyén sir dung dat sb AG 103645; nén da nop
hd so ding ky bién dong dbi voi dién tich dat con lai 33.155,4 m?® t6i Vin phong
Ping ky dét dai tinh Ba Ria — Viing Tau. Ngay 20/4/2022, Vin phong Piang ky
dat dai tinh Ba Ria — Viing Tau ban hanh Vin ban s6 648/VPPK-DKCG giri ba
Pham Thi Kim T ¢6 ndi dung: “Hé so gidi quyét thii tuc chuyén nhwong ddt cia
ba T la chua du diéu kién dé dwoc gidi quyét déi véi toan b dién tich 93.155,4
m? ddt nudi trong thity san (do c¢é 33.155,4 m® phdi lién hé t6i UBND cdp huyén
dé lam thii tuc thué ddt theo quy dinh va da dwoc Chi nhanh Vin phong dang ky
dat dai thanh phé Ba Ria xdc nhdn tai trang bé sung gidy chiing nhdn quyén siv
dung dat sé6 AG 103645)”.

[2.3] Hoi dong xét xir xét thay:
[2.3.1] V& diéu kién thyc hién quyén chuyén nhuong dat:

Ngay 13/12/2006, UBND thi x4 Ba Ria cip gidy chimg nhan quyén st
dung dat s6 AG 103645 cho 6ng Tran Binh Nghi di véi thira dat sé 12, to ban
d6 s 29, dién tich 93.155,4m? loai dat nudi trong thuy san.

Nim 2014, 6ng Tran Binh Nghi chuyén nhuong cho ong Nguyén Vin
Hoa duoc Vin phong ding ky quyén st dung dat thanh phdé Ba Ria xac nhan
ngay 03/10/2014.

Sau d6, 6ng Hoa thé chip bang quyén sir dung dat sd AG 103645 tai Ngan
hang Thuong mai c6 phan Cong Thuong Viét Nam duoc Vin phong ding ky
quyén st dung dat thanh phd Ba Ria xac nhan ngay 08-10-2014.

Do khong c6 kha ning tra no nén Ngan hang Thuong mai c6 phan Cong
Thuong Viét Nam phat mai va Cong ty cd phan Coastal Living Land tring ddu
gia ddi voi toan bd dién tich dat 93.155,4 m? duge Vian phong Pang ky dét dai
tinh — S¢ Tai nguyén va Méi1 truong tinh Ba Ria — Viing Tau x4ac nhéan ngay 16-
01-2019.

Nhu véy, cin clr vao gidy ching nhan quyén st dung dat sé AG 103645
thi Cong ty c6 phan Coastal Living Land 1a nguoi nhan chuyén nhugng hop
phap dién tich dat 93.155,4 m?; dd duogc dung tén trén gidy chimg nhan quyén sir
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dung dat nén dugc quyén chuyén nhuong toan b dién tich dat 93.155,4 m? theo
quy dinh tai khoan 1 Piéu 167 Luat dt dai nim 2013.

Ngay 26/5/2020, Cong ty cd phan Coastal Living Land ky hop ddng
chuyén nhuong quyén st dung dit 93.155,4 m* cho ba Pham Thi Kim T; hop
déng duoc Vian phong Cong ching Nguyén Thi Kim Thuay chimg nhan. Déi
chiéu quy dinh tai Diéu 168 va Diéu 188 Luat dat dai nam 2013 thi Cong ty cb
phan Coastal Living Land du diéu kién thuc hién quyén chuyén nhuong cta
nguoi st dung dat.

[2.3.2] Vé han muc nhan chuyén nhugng dat néng nghiép cua ba Pham
Thi Kim T:

Can ctr vao khoan 1 Piéu 130 Luat dat dai 2013 quy dinh: “Han mukc
nhdn chuyén quyén sit dung dat néng nghiép cia hé gia dinh, cd nhan khéng
qud 10 lan han mitc giao dat néng nghiép ciia hé gia dinh, c¢d nhan déi véi moi
logi dat quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Piéu 129 cia Ludt nay” va tai diém a
khoan 1 Piéu 129 Luat dat dai 2013 quy dinh “1. Han mitc giao dat trong cdy
hang nam, ddt nudi trong thity san, dat lam mudi cho méi hé gia dinh, cd nhan
truec tiép san xudt néng nghiép nhw sau: a) Khéng quda 03 héc ta cho méi logi
dat doi véi tinh, thanh phé truc thugc trung wong thuoc khu vuc BDong Nam Bo
va khu vuec dong bang séng Ciru Long”. Theo quy dinh trén, ba Pham Thi Kim
T duoc nhan chuyén nhuong dat nuéi trudng thay san t6i da 1a 30 hec ta.

Péi chiéu voi dién tich dat nudi trong thay san ba T nhan chuyén nhuong
93.155,4 m* thé hién trong hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ngay
26/5/2020 so v&i han muc nhan chuyén nhuong dat duge quy dinh tai Pidu 130
Luat Dat dai 2013 (30 héc ta) 1a nho hon rat nhiéu lan, nén duoc xac dinh nam
trong han mirc nhan chuyén nhuong.

Vin phong Ding ky dat dai tinh xac dinh ba T nhan chuyén nhuong dién
tich 93.155,4 m* dit nudi trong thiy san, trong d6 xac dinh trong han muc st
dung 13 dién tich 60.000 m* va vuot han muc sir dung dat 1a 33.155,4 m® va
budc ba T phai lién hé t6i UBND céap huyén dé lam thu tuc thué dat 1a khong
dung voi quy dinh tai khoan 1 Diéu 130 Luat dat dai 2013.

Nhu véy, hd so chuyén nhugng quyén sir dung dat gitta Cong ty ¢ phan
Coastal Living Land va ba Pham Thi Kim T duoc ky ngay 26-5-2020 1a ding
quy dinh cta phap luat; ba T du diéu kién dé dugc ding ky bién dong dat dai
(xac nhan chuyén nhuong) ddi véi dién tich 93.155,4 m? dat nudi trong thiy san,
ma khong phai chuyén sang thué dat.

[2.3.3] Tai Vin ban sé 2812/STNMT-VPDK ngay 17-5-2021 cua S¢ Tai
nguyén va Méi truong tinh Ba Ria — Viing Tau xin ¥ kién caa Tong cuc Quan 1y
Pat dai — BO Tai nguyén va Moi truong c¢6 ndi dung “Trueong hop ong A khai

11



phd sir dung dat 10 ha tir trwée nam 1993. Nam 2006, éng A dwege UBND cdp
huyén cdp gidy chitng nhdn quyén sir dung dat dién tich 10 ha loai ddt trong cdy
hang ndam, nudi trong thity san (khéng ghi dién tich trong hay ngodi han mirc).
Nam 2014, éng A chuyén nhwong cho éng B dwoc Chi nhanh Vin phong Piang
ky dat dai ccfp huyén xac nhdn chuyén nhuwong toan bo dién tich 10 ha (cap nhat
trang 4). Sau dé, ong B thé chdp ngdn hang va khéng cé kha ndang tra ng, nén
ngdn hang phdt mdi tai san va 1 doanh nghiép tring dau gia OSD dat dwoc Vin
phong Dang ky dat dai cdp tinh xdc nhdn két qua tring dau gid tai trang 4 gidy
chitng nhan. Nam 2020, doanh nghiép nay chuyén nhwong tiép cho éng C, Hop
dong chuyén nhwong cé chirng thuc cia co quan cong chirng, hai bén da hoan
tat viéc chuyén nhirong”. Hoi: “Nay éng C ldp hé so ding ky bién dong, sang
tén nguoi su dung dat thi ¢6 xdc nhdn chuyén nhuwong toan bo dién tich 10 ha
(logi dat trong cdy hang ndm, nudi trong thiy san) nhw 2 lan trude, hay chi
céng nhdn dién tich 6 ha, con 4 ha phai chuyén sang thué dat”.

Ngay 15-7-2021, Téng cuc Quan ly Dat dai — Bo Tai nguyén va Mai
truong ban hanh Van ban s6 1496/TCQLDB-CSPC vé viéc hudng dan ap dung
quy dinh vé han mirc str dung dat nong nghiép giri S¢ Tai nguyén va Moi trudng
tinh Ba Ria — Viing Tau nhu sau: “Viéc dp dung va xac dinh han muc sw dung
ddt néng nghiép ciia ho gia dinh, cd nhédn can civ vao quy dinh 130 Ludt Pat dai
2013 va Diéu 44 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ciia Chinh phii; theo do, truong hop
viéc ddu gid quyén s dung dat ciia doanh nghiép tring dau gid quyén sir dung
dat va éng C dap vmg diéu kién theo quy dinh thi toan bé dién tich 10 ha dat
dwoc xdc nhdn chuyén nhwong khéng phdi chuyén sang thué ddt” ..

Pong thoi, tai khoan 8 Piéu 210 Luat Dat dai ndm 2013 quy dinh “H¢ gia
dinh, cd nhdn dang sir dung dién tich dat néng nghiép dwoc giao vweot han mirc
trieée ngay Ludt nay c6 hiéu lic thi hanh thi phdi chuyén sang thué dat theo quy
dinh ciia Ludt nay”, chi ap dung cho ngudi sir dung dat duge Nha nude giao dit,
khong ap dung cho ngudi nhan chuyén nhuong.

[2.4] Nhu vay, ba Pham Thi Kim T 1a nguoi nhan chuyén nhuong quyén
sir dung dién tich 93.155,4 m® dat nudi trong thuy san 13 hop phap, 1a ngudi
ngay tinh; tai thoi diém chuyén nhuong thira dat khong co tranh chap, khong bi
ké bién dé dam bao thi hanh 4n va con trong thot han st dung dat. Do d6, Vian
phong dang ky dat dai tinh Ba Ria — Viing Tau khdng giai quyét hd so dang ky
bién dong dat dai cia ba Pham Thi Kim T vi 1y do budc ba T phai lién hé UBND
cap huyén dé lam thu tuc thué dit theo quy dinh d6i vé6i dién tich 33.155,4 m®
dat nudi trong thiy san 1a khéng dung quy dinh cua phép luit nén Toa an cip so
tham hHuy Vin ban s6 648/VPPK-DKCG ngay 20-4-2022 ctia Vin phong dang
ky dat dai tinh — SO Tai nguyén va Méi truong tinh Ba Ria — Viing Tau 13 ¢6 cin
ctr. Van phong Piang ky dat dai tinh Ba Ria — Viing Tau cho rang, gidy chimg
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nhan quyén sir dung dét ciia 6ng Tran Binh Nghi dugc cap khong ding quy dinh
phap luat vé dat dai nhung khong cung cap duogc tai liéu, chimg ¢t ndo ching
minh co quan Nha nudc c6 thim quyén da thu hoi, hay c6 két luan cta co quan
Thanh tra vé viéc thu hoi gidy chimg nhan quyén sir dung dét cap cho ong Tran
Binh Nghi theo quy dinh tai Diéu 106 Luat dat dai nim 2013 nén khong co co
s& chap nhan khai nhan nay cau nguoi bi kién.

[2.5] Tir nhitng phan tich trén, Hoi dong xét xir xét thay, Toa an cip so
tham da xem xét danh gia toan dién cac ching cir va xét xtr chap nhan yéu cau
khoi kién cua ba T 1a ding quy dinh cua phap luat. Do d6, Hoi dong xét xir chap
nhan quan diém cua dai dién Vién kiém sat tham gia phién toa, bac toan bo
khang céo ciia Vian phong Piang ky dat dai tinh Ba Ria — Viing Tau, giit nguyén
ban 4n so tham.

[3] An phi hanh chinh phiic tham: Van phong Dang ky dat dai tinh Ba Ria
— Viing Tau phai chiu.

Vi cac I€ trén.
QUYET PINH
Can ctr khoan 1 Piéu 241 Luét T6 tung hanh chinh nam 2015;

Can ctr Diéu 168, 188, 129, 130 Luat dat dai nam 2013; Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban thuong vu Qubc hdi quy
dinh vé& mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va I¢ phi Toa
an.

1. B4c yéu cau khang céo cua Van phong Pang ky dat dai tinh Ba Ria —
Viing Tau. Giit nguyén Ban an hanh chinh so tham s 45/2023/HC-ST ngay 08
thang 5 nam 2023 ctia Toa an nhan dan tinh Ba Ria — Viing Tau.

2. Pinh chi xét xir d6i véi yéu cau khai kién cta ba Pham Thi Kim T vé
viéc: Hiy Vian ban s6 649/VPPK-DKCG ngay 20-4-2022 cta Vin phong ding
ky dat dai tinh — S& Tai nguyén va Mai truong tinh Ba Ria — Viing Tau va yéu
cau budc Vin phong ding ky dat dai tinh — S¢ Tai nguyén va Mai trudng tinh
Ba Ria — Viing Tau thuc hién viéc giai quyét hd so chuyén nhuong quyén sir
dung dét ctia ba Pham Thi Kim T d6i voi dién tich dat 2.968,2 m? dat nudi trong
thuy san, thudc thira dat s6 15, to ban do sd 29 tai phuong Kim Dinh, thanh phd
Ba Ria theo quy dinh cta phap luat.

3. Chép nhan yéu cau khai kién caa ba Pham Thi Kim T;

- Huy Vin ban s6 648/VPPK-DKCG ngiy 20-4-2022 ciia Vin phong
dang ky dat dai tinh — S& Tai nguyén va Mai trudng tinh Ba Rja — Viing Tau vé
viéc chua giai quyét hd so chuyén nhuong quyén str dung dat tai phuong Kim
Dinh, thanh phd Ba Ria.
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- Budc Vin phong dang ky dét dai tinh — S& Tai nguyén va Moi trudng
tinh Ba Ria — Viing Tau thuc hién viéc giai quyét hd so chuyén nhugng quyén
str dung dét ctia ba Pham Thi Kim T ddi véi dién tich dat 33.155,4m? dat nudi
trong thily san, thudc thira dat s6 12, to ban d6 s6 29 tai phuong Kim Dinh,
thanh phd Ba Ria theo quy dinh cua phap luat.

4. V¢ &n phi:

4.1 An phi hanh chinh so tham: Van phong dang ky dat dai tinh — S¢ Tai
nguyén va Moi truong tinh Ba Ria — Viing Tau phai chiu 300.000d4 (Ba tram
ngan dong).

Hoan tra lai tién tam ¢ng an phi d3 ndp 300.000d (Ba trim ngan dong)
cho ba Pham Thi Kim T theo bién lai thu tién tam Gmg an phi s6 0000728 ngay
13-01-2023 cua Cuc Thi hanh an dan sy tinh Ba Ria — Viing Tau.

4.2. An phi hanh chinh phtic thim: Vin phong dang ky dét dai tinh Ba Ria
— Viing Tau phai chiu 300.000 (ba trim ngan) déng dugc trir vao sb tién 300.000
(ba trim ngan) dong tam Umg an phi da nop theo bién lai thu sb 0006049 ngay
06/6/2023 cua Cuc Thi hanh 4n dan sy tinh Ba Ria - Viing Tau.

4. Ban an phtc thim c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: ) M TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa an nhan dan tdi cao; A AN _ ’ % e
_VKSNDCC tai TP.Ho Chi Mink: (1) THAM PHAN - CHU TOQA PHIEN TOA
- TAND tinh Ba Ria — Viing Tau; (1)

- VKSND tinh Ba Ria — Viing Tau; @

- Cyc THADS tinh Ba Ria — Viing Tau; (1) (da ky)

- Nguoi khai kién; @

- Nguoi bi kién; (1)

- Luu VT (5), HS (2) (BA- PPC).

Vii Ngoc Huynh
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